ФУНКЦІОНАЛЬНО-ТЕХНОЛОГІЧНИЙ ІНДИКАТОР ПРОЕКТУ

ЯК КОМПЛЕКСНЕ ВІДОБРАЖЕННЯ ЯКОСТІ ОРГАНІЗАЦІЙНО-ТЕХНОЛОГІЧНИХ РІШЕНЬ ОРГАНІЗАЦІЇ БУДІВНИЦТВА by Тугай, О.А.
Коммунальное хозяйство городов 
 
 
101
УДК 339.03 : 69.003 
 
О.А.ТУГАЙ, канд. техн. наук 
Київський національний університет будівництва та архітектури 
 
ФУНКЦІОНАЛЬНО-ТЕХНОЛОГІЧНИЙ ІНДИКАТОР ПРОЕКТУ 
ЯК КОМПЛЕКСНЕ ВІДОБРАЖЕННЯ ЯКОСТІ ОРГАНІЗАЦІЙНО-
ТЕХНОЛОГІЧНИХ РІШЕНЬ ОРГАНІЗАЦІЇ БУДІВНИЦТВА 
 
Викладено   передумови та теоретико-методологічні основи  запровадження ком-
плексного індикатора оцінки якості рішень будівельного проекту, який забезпечує  до-
держання  високих  стандартів якості ще на  етапі інвестиційного задуму. Завдяки синте-
тичній конструкції,  пропонований показник “функціонально-технологічний індикатор 
проекту”  забезпечує одночасну оцінку як  надійності організаційно-технологічних рі-
шень  спорудження будівельних об’єктів, так і готовності команди управління проектом 
та його виконавців до  забезпечення вимог замовника в процесі підготовки будівництва 
та спорудження об’єктів. 
 
Пропонується інноваційна модель „функціонально-технологічний 
індикатор проекту” як комплексного індикатора конкурентоспромож-
ності виконавців будівельно-монтажних робіт (БМР), надійності орга-
нізаційно-технологічних рішень  спорудження будівельних об’єктів та  
готовності команди  управління проектом  до забезпечення вимог за-
мовника впродовж  підготовчої та будівельної фаз проектного циклу. 
Для його визначення  запропонована наступна модель, яка на багато-
факторній основі визначає : 
• якість проектних рішень, їх відповідність  задуму та стратегії інвес-
тора, рівень достовірності та деталізації ;  
• функціонально-технічну, інформаційну та фінансову готовність 
інвестора та команди проекту до його впровадження; 
• порівняльну конкурентоспроможність виконавців будівельного 
проекту – як основу додержання організаційно-технологічних,  вар-
тісних та інших параметрів проекту в процесі виконання БМР. 
 При формуванні змісту моделі  використано комплексне поняття 
„якість проекту”, подане в монографії [1], де управління                     
якістю проекту подається як „ступінь відповідності сукупності його 
характеристик вимогам проекту”, як поняття, яке „охоплює всі фази та 
частини проекту – від вихідного формулювання характеру проекту та 
до його завершення... Якість, шляхом досягнення відповідності  потре-
бам  замовників, забезпечує  проекту довготермінову успішність”  [1, 
с.57]. 
Використання наведеного  поняття „якості проекту” дозволило 
при формуванні переліку та змісту параметрів відійти від традиційно-
го „функціонально-технологічного” бачення проблеми [2-4] та  сфор-
мувати модель, спроможну   оцінювати:    адекватність відображення 
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інвестиційного задуму в проектній  документації,  спроможність ко-
манди проекту узгоджувати суперечливі інтереси всіх учасників інвес-
тиційного процесу задля досягнення цілей проекту  і, нарешті, на бага-
тофакторній основі обрати серед претендентів найбільш конкуренто-
спроможних виконавців (рисунок).   
 
 
 
Відповідно до наведених означень якості проекту, залежною  
змінною моделі є  інтегральний показник „прийнятий стандарт якості” 
IsQ . 
Аргументами (незалежними 
 
змінними ) моделі обрано 21 різних 
за змістом показників, які комплексно й достовірно відображують про-
відні обставини та фактори  інвестиційного  процесу: 
- готовність проектно-кошторисної документації, її відповід-
ність вимогам інвестора, його задуму та стратегії; 
- спроможність   команди проекту до керівництва його підго-
товкою і впровадженням з додержанням  проектних параметрів (чи їх 
необхідною корекцією); 
Програмна реалізація моделі. Фрагмент  матриці експертно-еврістичного  
оцінювання якості  рішень будівельного проекту 
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- виробничо-технологічну конкурентоспроможність виконавців 
БМР, рівень їх  наближення до галузевих стандартів та  вимог  інвес-
тора, рівень їх виконавчої та фінансової дисципліни; 
- можливі негативні наслідки впливу на локальні та підсумкові 
результати будівельного проекту  збоку окремих факторів зовнішнього 
та внутрішнього середовища їх впровадження.  
Математичний зміст моделі подано у вигляді системи  рівнянь         
(1)-(4): 
 
ІSQ(j) = σпрðΣпр(j) + σорг*η(j,r)*ζ(r)* ðΣорг(r)  ; σпр+σорг=1;         (1) 
ζ(r) =БВ(j,r)/ БВ(j) ;    Σr = 1÷Rj ζ(r)=1;             (2) 
                 ðΣ
пр(j)= Σkρk ðk(j); ðk(j)=(1/ΣzRgz)ΣzRgzðkz(j) k=1÷Nk ;  
                                               z=1÷Nz; Rgz ≥ 1;                                    (3)  
ðΣ
орг(r)=ΣhRghYh/ΣhRgh ; Yh=qh(r)/qhet ; h=1÷Nh ; z=1÷Nz ; Rgh ≥ 1,        (4) 
де  j – індекс, що визначає  порядковий номер проекту в складі порт-
феля, що підлягає втіленню генпідрядником (дівелопером); ІSQ(j) – ін-
декс стандарту якості проекту, результуюча змінна, раціональне дода-
тне  число; ðΣ
пр(j) – підсумкова оцінка якості проектних рішень  , їх 
відповідності очікуванням інвестора та вимогам споживачів  продукції 
проекту; ðΣ
орг(r) – підсумкова оцінка  готовності організацій виконав-
ців до впровадження будівельного проекту відповідно до його  вартіс-
них, організаційно-технологічних, часових та інших параметрів; Rj – 
кількість організацій-виконавців (підрядників) по j-му  проекту, нату-
ральне число; r – індекс, що визначає порядковий номер організації в 
складеному генпідрядником (дівелопером)  загальному переліку орга-
нізацій-виконавців, натуральне число; η(j,r) – ідентифікатор належнос-
ті – показник, що визначає належність r-ої організації до виконання 
БМР по j-му будівельному проекту, 1 або 0; ζ(r) – ідентифікатор участі 
– показник, що визначає питомий внесок організації-виконавця у зага-
льний рівень якості виконання  робіт, пропорційно  їх базовій вартості 
в складі базової вартості  всього проекту, частка одиниці; БВ(j,r) – ба-
зова вартість виконуваних r-ою організацією робіт  в межах проекту  j, 
тис. грн.; БВ(j) –  базова кошторисна вартість проекту, тис. грн.; k – 
індекс, що  визначає порядковий номер фактору оцінки якості проект-
них рішень в їх загальному переліку, натуральне число; Nk – загальна 
кількість факторів оцінки якості проектних рішень, натуральне число;   
Nh –  загальна кількість факторів оцінки організацій-виконавців щодо  
їх готовності до виконання БМР  та їх спроможності  щодо додержан-
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ня проектних  параметрів, натуральне число; h – індекс, що визначає 
порядковий номер фактору в переліку Nh, натуральне число; ðkz(j) – 
оцінка, що надана z-им експертом  щодо якості проектних  рішень за k-
им фактором, раціонне число в межах шкали, зміст якої подано в 
табл.1; ðk(j) – оцінка  по фактору, узгоджена щодо думок всіх експер-
тів; ρk – показник питомого внеску локальної оцінки ðk(j) в сукупну 
оцінку проектних рішень ðΣ
пр(j); Rgz – показник, який визначає  порів-
няльну значимість щодо інших експертів  (ранг) рішення експерта по  
k-го фактору, натуральне  чи раціональне додатне число;  Rgh – показ-
ник, що визначає порівняльний пріоритет (ранг) h-го фактору  щодо   
інших факторів  в  їх  загальному переліку Nh, натуральне  чи раціона-
льне додатне число; qh(r) – значення фактору конкурентоспроможності 
r-ої організації виконавців у натуральному вимірі, яке порівнюється з 
еталонним значенням (одиниці виміру  подані в табл.2); qhet – значення 
по h-му фактору, встановлене ОПР в якості еталонного, одиниці вимі-
ру такі ж, як і для qh(r); Yh –  індекс наближення до еталонної (галузе-
вої) конкурентоспроможності,  що визначається відношенням  значен-
ня по h-му фактору, одержаних організацією r,  до еталонного, раціо-
нальне число.  
Аргументи (фактори) моделі розподілені на дві групи:  
- перша група – 12 факторів (табл.1); – забезпечує оцінку:  якості 
проектних рішень, готовності команди проекту до ефективного впро-
вадження проекту та  попередження   ризиків передінвестиційної  та 
будівельної фаз інвестиційного циклу; 
- друга група – 9 факторів (табл.2) – на основі  стандартизова-  
них (еталонних) показників ділової  активності, виробничо-
технологічної  конкурентоспроможності  та ефективності  управлін-  
ня персоналом  – здійснюють порівняльну оцінку потенційних                
претендентів  на  виконання  підрядів  (контрактів)   у  рамках   проек-
ту.     
В табл.2 наведено зміст факторів, за якими  оцінюється  готов-
ність  потенційних підрядників  до впровадження будівельного  проек-
ту  відповідно до запланованих параметрів.   
Якщо результати порівняльної оцінки по окремим факторам за-
свідчать, що результати діяльності будівельної організації не відпові-
дають встановленим граничним обмеженням, то така організація має 
бути вилучена з переліку потенційних претендентів на участь в якості 
виконавця  (субпідрядника) проекту.  
Результатом розрахунку моделі  є  підсумковий „індекс стандарту 
якості” ІSQ.  
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Таблиця 1 – Перелік та зміст факторів, за якими оцінюється якість проектних рішень 
 
По-
рядко-
вий 
номер, 
k 
Рекомендована шкала відповідно-
сті  між оцінюваним станом прое-
кту щодо даного фактору та оцін-
ками ðk(j) 
ρk 
Найменування 
та позначення 
фактору,  ðk(j) 
Зміст фактору зміст та шкала 
оцінюваного ста-
ну проекту (прое-
ктних  рішень)  
щодо даного фак-
тору 
рекомендована 
оцінка ðk(j) 
1 2 3 4 5 
Висока;  команда 
проекту грунтуєть-
ся на динамічному 
лідерстві, всебічній   
мотивації, спромо-
жна до  прогнозу-
вання та протидії 
ризикам проекту  
[1.05; 1,1] 
Дуже добра [1,0; 1,05] 
Добра  ]0,8; 1,0] 
Задовільна [0,72; 0,8] 
1 Командна скла-
дова проекту 
Оцінка готовності  ко-
манди проекту до його 
підготовки, впроваджен-
ня та протидії ризикам 
передінвестиційної  та 
інвестиційної фаз проек-
ту   
Незадовільна  <0,65 
Абсолютна надій-
ність  
[1,08; 1,15] 
Дуже добра [1,0; 1,08] 
Добра  [0.7; 1,0] 
Задовільна [0,70; 1,0] 
2 Структурна 
складова прое-
кту 
Оцінка рівня адаптації 
структури до змісту ви-
конуваних задач у межах 
проекту проектної  та 
об’єктної спрямованості, 
ефективного розподілу 
посад повноважень та 
відповідальності 
Незадовільна  <0,65 
>15 [1,0;1,1] 
11-15 [0,85;1,0] 
8-11 [0,73 ;0,85] 
4-8 [0,65;0,72] 
3 Швидкість 
повернення 
інвестиційних 
зобов’язань 
Визначається як серед-
ньоквартальне відносне 
скорочення частки довго-
строкових зобов’язань в 
структурі джерел  у ре-
зультаті реалізації проек-
ту, %/квартал 
<4 <0,65 
Абсолютно надійна [1,08; 1,15] 
Дуже добра [1,0; 1,08] 
Добра  [0,7; 1,0] 
Задовільна [0,65; 0,70] 
4 Якість реаліза-
ції інвестицій-
ного задуму в 
проектній до-
кументації  
Оцінка рівня відобра-
ження  в підсумкових 
документах проекту 
(ПКД, ТЕО та ін.)  інвес-
тиційного задуму, інвес-
тиційної стратегії, складу 
та узгодженості учасни-
ків. 
Незадовільна  <0,65 
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Продовження табл. 1 
 
1 2 3 4 5 
4800 1,18 
320;4800  
(рисунок) 
0,65-
1,18 
5 Очікувана  
поточна  дохо-
дність 
Середньоквартальний чистий дискон-
тований доход проекту –  відношення 
NPV проекту до розрахункової  три-
валості інвестиційного циклу в квар-
талах (не менше 1р. та на більше 4 
рр.), тис. грн./квартал  
320 0,65 
Абсолютно достові-
рна маркетингова 
оцінка проекту  
1,15 
Висока 0,81-:-
1,0 
Задовільна 0,65-:-
0,8 
6 Оцінка  марке-
тингової скла-
дової  проекту 
Оцінка адекватності маркетинової 
оцінки зовнішнього середовища про-
екту, його майбутньої ресурсовіддачі 
та фінансових результатів. 
Незадовільна <0,65 
Висока [1,0; 
1,1] 
Добра  [0,85; 
1,0] 
Задовільна [0,65; 
0,85] 
7 Якість інфор-
маційно-
аналітичної 
підготовки 
проекту 
Оцінка якості проведеної інформа-
ційно-аналітичної підготовки будіве-
льного проекту, оцінка загроз підго-
товчої фази , що можуть вплинути на 
результати проекту, та готовності 
менеджерів проекту до їх подолання  
Незадовільна  <0,65 
Абсолютна надійне 
фінансове забезпе-
чення (за умови 
абсолютної фінан-
сової стійкості інве-
стора) 
]1,0-1,2] 
Висока 0,9-:-1,0 
Добра  0,85-:-
1,0 
Задовільна 0,65-:-
0,85 
8 Якість фінансо-
вого забезпе-
чення проекту 
Оцінка достатності обсягу, структури 
та темпів постачання фінансових 
ресурсів проекту, оцінка раціонально-
сті структури джерел  проекту (влас-
них та залучених)  
Незадовільна  <0,65 
40% і більше 1,18 
за формулою [0,65; 
1,18] 
9 Мобільна вар-
тісна складова 
проекту 
Оцінюється за часткою вартості мобі-
льних (оборотних) активів у загаль-
ному обсязі інвестицій  (кошторисній 
вартості проекту) Менше 4% <0,65 
Висока функціона-
льна  компетенція 
[1,1;1,3] 
Добра [0,95; 
1,1] 
Задовільна [0,75; 
0.95] 
10 Оцінка функці-
онально-
технічної ком-
петенції керів-
ника проекту  
Оцінка фахової спроможності керів-
ника  будівельним проектом здійсню-
вати управління  різними за змістом 
та комплексністю задачами  проекту 
на різних фазах інвестиційного циклу  
Незадовільна <0,75 
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Продовження табл. 1 
 
1 2 3 4 5 
Висока  [1,1; 
1,3] 
Добра [0,95; 
1,1] 
Задовільна [0,75; 
0.95] 
11 Оцінка  пове-
дінкової ком-
петенції керів-
ника проекту 
Оцінка проектної орієнтованості, лідерства, 
спроможності використання ефективності моти-
вації, раціональне узгодження інтересів різних 
суб’єктів інвестиційного процесу, вміння долати 
перешкоди, кризи, конфлікти. 
Незадовільна <0,75 
Висока [1,0; 
1,14] 
Добра  [0,8; 
1,0] 
Задовільна [0,65; 
0,8] 
12 Оцінка інно-
ваційної  скла-
дової проекту 
Оцінка  інноваційних якостей проекту, в т.ч. 
фактів та результатів використання командою  
проекту сучасної методології управління будіве-
льними проектами, наявність апробованих прак-
тикою  методик  достовірного моніторингу ви-
користання ресурсів у процесі їх впровадження.  
Незадовільна <0,65 
 
Таблиця 2 – Зміст факторів  оцінки  генеральним підрядником порівняльних переваг 
організацій, що  пропонуються в якості виконавців (субпідрядників)   
будівельного проекту 
 
Порядковий 
номер фак-
тору, h 
Найменування 
та позначення  
фактору 
Зміст  фактору 
Одиниці 
виміру 
Еталонне 
qhet та 
гранично 
мініма-
льне 
значення  
фактору, 
qhmin  
Питома 
вага 
фактору, 
частка 
одиниці 
1 2 3 4 5 6 
1 Виконавча 
дисципліна 
Оцінюється за часткою  
своєчасно введених 
об′єктів (виконаних ком-
плексів робіт) за останні  5 
років    як відношення 
вартості своєчасно вико-
наних БМР  до вартості 
всіх БМР за цей період. 
Частка 
одиниці 
1 
0,85 
 
2 Фондооновлю-
ваність 
Відношення  оновлених 
активних основних фондів 
за останні  3 роки  до  їх 
середньорічної  вартості.   
% 38 
19 
 
3 Цінова марке-
тингова  пере-
вага  
Визначається відношенням  
середньогалузевої ціни на 
виконання одиниці певно-
го виду БМР (грн./ одини-
цю виміру) до ціни, про-
понованої організацією. 
Зростання показника озна- 
Індекс, 
раціона-
льне 
додатне 
число 
1,04 
0,96 
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Продовження табл. 2 
 
1 2 3 4 5 6 
  чає зростання   перевагу 
організації по цьому  фак-
тору. 
  
 
4 Загальна ре-
сурсовіддача 
Оцінюється за показником 
рентабельності активів 
організації – відношення 
річного балансового при-
бутку до середньорічної 
вартості всього її майна.   
Частка 
одиниці 
0,19 
0,14 
 
5 Рівень кадро-
вого менедж-
менту  
Забезпеченість кваліфіко-
ваним робітничим та адмі-
ністративно-управлін-
ським персоналом. 
%,  до 
потреби 
100 
92 
 
6 Рівень мотива-
ції праці пер-
соналу   
Визначається відношення 
виробітку  на 1 працюючо-
го в даній будівельній 
організації до середньога-
лузевого в звітному році.  
Індекс, 
раціона-
льне 
додатне 
число 
1,11 
0,96 
 
 
7 Вдосконалення 
структури 
охопленого 
організацією 
сегменту   
ринку БМР 
Визначається відношенням 
звітного та базового зна-
чень рентабельності  реа-
лізації (визначене у відсо-
тках відношення балансо-
вого прибутку до  річного 
обсягу реалізації). Харак-
теризує приріст ефектив-
ності маркетингової діяль-
ності організації  щодо 
поліпшення структури 
БМР та зростання  її при-
бутковості.    
Індекс, 
раціона-
льне 
додатне 
число 
1,07 
0,98 
 
8 Швидкість 
ресурсообігу  
Відношення річного  обся-
гу реалізації QР  до серед-
ньорічної вартості оборот-
них активів WАmobср:   
Y8 = QР  / WАmobср 
Кількість 
обертів 
2,1 
1,85 
 
9 Маневреність 
та надійність 
ресурсообігу  
Визначається  за часткою 
власних  оборотних акти-
вів, тобто  відношенням 
різниці власних джерел Jвл  
та необоротних активів 
WАimm до вартості оборот-
них активів WАmob:  
Y9 = (Jвл -  WАimm)/ WАmob 
Частка 
одиниці 
0,19 
0,16 
 
 
Запропонована модель забезпечує  генеральному підряднику та 
інвестору на початку передінвестиційної фази  можливість  здійснити 
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додатковий аналіз  рішень будівельного проекту та забезпечити  його 
виконання відповідно до встановлених (чи скорегованих)  параметрів.  
Методологічні  переваги запропонованого підходу як інструменту 
комплексного  аналізу  рішень будівельних проектів полягають в на-
ступному: 
а) одночасна діагностика проектних рішень, команди управління 
проектом та організацій-виконавців; 
б) раціональне сполучення експертно-еврістичних та формально-
аналітичних методів дослідження. Застосування перших  дозволяє по-
збутись суб’єктивізму однієї особи (ОПР )  при  оцінці проектних рі-
шень, команди  управління проекту та її керівника.  Інша група  мето-
дів  – завдяки підбору факторів (параметрів оцінки) та   застосуванню 
еталонних у межах галузі  оцінок  щодо них – дозволяє швидко та до-
стовірно оцінити  порівняльні переваги  організацій з переліку  потен-
ційних виконавців (субпідрядників);  
в) простота використання моделі, яка забезпечується наявністю 
спеціальних семантичних (змістовних) блоків у структурі  моделі та 
відповідної шкали оцінок. Ці блоки вербально описують „якість” про-
ектних рішень і готовність інвестора та команди проекту до його впро-
вадження. Запропонована шкала  спрощує процедуру оцінки експерта-
ми організаційно-технологічних, економічних та інших рішень щодо 
будівельного проекту, позбавляє  остаточне рішення експертів від 
суб’єктивізму; 
г) зміст моделі забезпечує перевірку  рішень будівельного проек-
ту, поданих у проектно-кошторисній документації, на відповідність 
інвестиційному задуму та інвестиційній стратегії;  
д) забезпечує мінімізацію ризиків інвестора при підготовці та ви-
конанні БМР завдяки  порівняльній поетапній оцінці результатів їх 
попередньої  ділової активності на ринку  будівельних робіт та послуг. 
Невідповідність організації,  за результатами порівняльної оцінки за 
факторами, вимогам щодо швидкості та надійності ресурсообігу, якос-
ті та терміновості виконання БМР є підставою для   вилучення з пере-
ліку потенційних претендентів на виконання  проекту.  
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ФОРМУВАННЯ СИСТЕМИ ПІДВИЩЕННЯ ЕФЕКТИВНОСТІ  
ПІДГОТОВКИ БУДІВЕЛЬНОГО ПРОЕКТУ ЯК ЧИННИКА СТАЛОГО 
РОЗВИТКУ МІСТА 
 
Розглянуто підготовчо-планувальний етап будівельного проекту в умовах міст-
учасників Програми підготовки до „Євро-2012”. Використовуючи методологію проект-
ного менеджменту обґрунтовано математичним шляхом залежність загальної тривалості 
етапу проекту і вірогідність його виконання у запланований термін, а також демонстру-
ється можливість випередження або запізнення у здійсненні процесу у цілому. Постав-
лено питання про нагальну потребу у нормативному обґрунтуванні вартості робіт від 
трудових витрат. 
 
Місто у своєму функціонуванні постійно трансформується відпо-
відно до особливих алгоритмів і програм розвитку. Для теоретиків-
урбаністів безперечним є той факт, що місто розвивається за специфі-
чними законами, які трактуються частіш за все, як самоорганізація, 
саморозвиток. У потоці змін, що відбуваються у місті, усе складніше 
побачити, а тим більше пояснити процеси переходів до нових якостей, 
провести будь-які просторові, часові або інші граничні межі, що ви-
значають зміну фаз, формування принципових змін, визрівання нових 
якісних характеристик систем.  
В умовах сучасних процесів („ущільнення” матеріально-просто-
рового субстрату урбанізованого середовища, ускладнення його дифе-
ренціації тощо) важливим „індикатором” розвитку міста стає будівни-
цтво, яке дозволяє оцінити кількісні та якісні характеристики міста як 
системи. Реалізація будівельних проектів  наочно демонструє зміну 
параметрів розвитку міста. 
Сьогодні у містах України спостерігається суттєве пожвавлення 
виробничої активності в будівельній галузі: будівництво нового та ре-
конструкція існуючого житлового фонду тощо. Разом з тим виклик 
„Євро-2012” вимагає від міст-учасників якісних змін у будівельній 
динаміці – переходу від повільного зростання до розвитку по експоне-
нті (тобто різкої активізації). Успішне виконання Програми підготовки 
до „Євро-2012” передбачає реалізацією цілої низки нових будівельних 
проектів: відновлення пам’яток архітектури, об’єктів культурно-
історичної спадщини; модернізація існуючої інфраструктури футболь-
